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1. Entwicklung der Planung aus dem Flichennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wesseln mit seinen Anderungen stellt
die Fldchen innerhalb des Plangeltungsbereiches der vorliegenden 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 15 als Sonderbaufléche -S- mit dem Entwicklungsziel groRflidchiger Einzel-
handel und Gewerbe nach § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO dar.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 ist gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wesseln entwickelt.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 15, 1. Anderung der Gemeinde Wesseln wird als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gem3R § 13a BauGB im sog. ,beschleunigten Verfah-
ren” aufgestellt; er dient der ,Wiedernutzbarmachung von Flichen” innerhalb der vorhan-
denen Siedlungsstrukturen.

2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Fliche von ca. 1,85 ha und befindet sich in zentraler
Lage innerhalb des stadtischen Siedlungskorpers.

Begrenzt wird das Gebiet:
* im Norden durch die Gemeindegrenze zu Weddingstedt,
* im Osten durch intensiv gewerblich sowie durch Einzelhandel geprigte Bereiche,

¢ im Suden durch die ,WaldstraBe” und weitere durch Einzelhandel geprigte Bereiche
und

s im Westen durch die ,,BundesstraRe 5“ (K 77).

Das Geldnde innerhalb des Plangebietes steigt von Siiden mit einer Hohe von ca. 5,0 m
NHN nach Norden mit einer Hohe von ca. 6,0 m NHN insgesamt um ca. 1,0 m an.

3. Notwendigkeit der Planaufstellung und stidtebauliche Mafnahmen

Mit Stand vom 31-12-2019 lebten in der Gemeinde Wesseln insgesamt 1.433 Einwohner.
Wesseln ist amtsangehérige Gemeinde des Amtes Heider Umland mit Verwaltungssitz in
Heide. Die Gemeinde ist auBerdem Grundschulstandort.

Im Regionalplan des Planungsraumes IV ist der Siedlungsbereich der Gemeinde als baulich
zusammenhdngendes Siedlungsgebiet mit dem Mittelzentrum Heide ausgewiesen. Dar-
liber hinaus ist das gesamte Gemeindegebiet als Stadt-Umlandbereich in ldndlichen Réiu-
men dargestellt.
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Die Gemeinde ist Partner des Stadt-Umland-Konzeptes (SUK) Heide als Weiterentwicklung
der Gebietsentwicklungsplanung (GEP) ,Heide und Umland”. Die Kooperationsvereinba-
rung wurde am 18-12-2012 von den Biirgermeistern der Partnergemeinden unterzeichnet.
Die Fortschreibung des SUK wurde mit Unterschrift der Biirgermeister am 21-12-2020 in
Kraft gesetzt.

Dervorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 15 schuf die planungsrechtliche Voraussetzung
fir die Nachnutzung eines ansonsten vom teilweisen Leerstand bedrohten Gewerbeobjek-
tes.

Nach erfolgreicher Revitalisierung des Gewerbeareales droht nun erneut ein Teil des Ge-
bdudebestandes leerzufallen. Der Vorhabentragerin als Partnerin der Gemeinde Wesseln
gelang es nun, fiir den betreffenden Gebiudeanteil in Gestalt eines regional vertretenen
Backereibetriebes einen Nachnutzer zu finden, der die Nahversorgungssituation in der Ge-
meinde Wesseln qualitativ erginzt und verbessert.

Die Bdckereifiliale umfasst eine Brutto-Flache von ca. 150 m?; innerhalb der Verkaufsfliche
von ca. 75 m? werden ergénzend ca. 40 Sitzpldtze angeordnet.

Das Angebot wird durch den Backerei-Betrieb wie folgt beschrieben:

»In der Bickereifiliale werden 15 Brotsorten, 18 Brétchensorten, Kuchen, Snacks, Getriinke,
Friihsticksbuffett und Flammkuchen angeboten. Die Kunden werden die Méglichkeit ha-
ben, belegte Brétchen und Kaffee 0.d. in der Filiale im Sitzen zu verzehren.“

Auch fiir die zahlreichen Mitarbeiter der im Nahbereich ansissigen Gewerbebetriebe wird
ein fuBlaufig erreichbares attraktives Versorgungsangebot geschaffen.

Da die Wirkung der Plananderung als grundsétzlich ,kleinflachig” anzusprechen ist, ent-
spricht sie den Grundsétzen der Einzelhandelsentwicklung in der Fassung der Fortschrei-
bung des SUK von 2020.

Im TEXT - TEIL B des Bebauungsplanes werden unter Pkt. 1 - Art und MaR der baulichen
Nutzung die zuldssigen Nutzungen innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes
- SO - groRfléchiger Einzelhandel und Gewerbe unter Aufnahme der Nutzung Backshop
mit Café bis zu 150 m? Gesamtfliche einschlieBlich maximal 75 m? Verkaufsfliche in mo-
difizierter Form definiert.

Der Punkt 1 - ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG erhilt somit nunmehr die fol-
gende Fassung:

Zuldssig sind:

e groRflachige Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Gesamtverkaufsfliche von maximal
1.200 m? mit dem Verkaufssortiment
- Mébel fiir die Bereiche Wohn-, Schiaf-, Jugend- und Kinderzimmer,
- Kiichen mit Elektrogeriten,
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- Garten- und Campingmébel,

* Backshops mit Café bis zu 150 m? Gesamtfliche einschlieBlich maximal 75 m? Ver-
kaufsflidche,

* Fahrradfachmarkte mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 700 m?,

¢ Herstellungs-, Wartungs-, Reparatur- und Kundendienstbetriebe,

e mit den Hauptnutzungen im Zusammenhang stehende Geschifts-, Biiro- und Verwal-
tungsrgume,

s Stellplatze fiir den durch die zugelassenen Nutzungen verursachten Bedarf.

Von den zuldssigen Verkaufsflachen diirfen jeweils maximal 10 % der Flichen auf im funk-
tionalen Zusammenhang mit den zuldssigen Kernsortimenten stehende zentrenrelevante
Randsortimente entfallen:

¢ Wohn- und Einrichtungsaccessoires

¢ Bettwaren und Matratzen

¢ Elektrokleingerite

» Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren
* Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen

* Teppiche (Einzelware)

*  Wohneinrichtungsartikel

Die sonstigen textlichen Festsetzungen sind weiterhin wirksam.

Kinder und Jugendliche werden in den veréffentlichten Einladungen zu gemeindlichen Sit-
zungen, in denen der vorliegende Plan erdrtert wird, gesondert angesprochen und einge-
laden.

Die Bauflachen innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden im Eigentum der Vorhaben-
tragerin.

4, VerkehrserschlieBung und -anbindung, ruhender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereiches, die Anbindung an das iibergeord-
nete Verkehrsnetz sowie die MaRnahmen zur Unterbringung des ruhenden Verkehres blei-
ben durch die vorliegende Planinderung unangetastet.

5. Naturschutz und Landschaftspflege

Durch die vorliegende 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 der
Gemeinde Wesseln werden keinerlei zusatzliche Eingriffe in den Naturhaushalt vorgenom-
men oder vorbereitet.
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10.

Ver- und Entsorgung

An den vorgesehenen Ver- und EntsorgungsmaRnahmen, die durch den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 15 der Gemeinde Wesseln geregelt werden, sind keinerlei Ande-
rungen vorgesehen.

Mafnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Baufldchen innerhalb des Plangebietes befinden sich in der Verfiigung des Erschlie-
Bungstragers; allgemein gilt:

Soweit sich das zu bebauende Gelénde in privatem Eigentum befindet und die jetzigen
Grundstiicksgrenzen eine Bebauung nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht erlau-
ben, miissen bodenordnende MaRnahmen gemaR §§ 45 ff BauGB, bei Grenzregelungen
Verfahren nach §§ 80 ff BauGB sowie bei Inanspruchnahme privater Flichen fiir 6ffentliche
Zwecke Verfahren nach §§ 85 ff BauGB vorgesehen werden.

Die vorgenannten MaRnahmen und Verfahren sollen jedoch nur dann durchgefiihrt wer-
den, falls die geplanten MaRnahmen nicht oder nicht zu tragbaren Bedingungen oder nicht
rechtzeitig im Wege freier Vereinbarungen durchgefiihrt werden kénnen.

Denkmalschutz

Falls wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfiarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehorde unverziglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehérde zu sichern.

Verantwortlich hier sind gem. § 15 DSchG (in der Neufassung vom 30. Dezember 2014) der
Grundstiickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

Flachenbilanz

Tabelle 1: Fldchenbilanzierung

Bruttofliche ha %

Plangeltungsbereich 1,85 100

Kosten

Der Gemeinde Wesseln entstehen durch die Umsetzung der Planungsinhalte und deren
Planung keine Kosten. Mit der Vorhabentrégerin wird ein entsprechender Durchfiihrungs-
vertrag nach § 12 BauGB geschlossen.
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Fur die Aufwendungen der Abwasserbeseitigung (Schmutz- und Niederschlagswasser) er-
hebt die Gemeinde Wesseln Anschlussbeitrége auf der Grundlage des § 8 Kommunalabga-
begesetz (KAG) in Verbindung mit der Beitrags- und Gebiihrensatzung zur Abwassersat-

zung.
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